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Роль и значение земельного фонда как элемента 
национального богатства, владение и пользование ко-
торым приносит экономическую выгоду, для террито-
риальных образований субъектов Федерации должны 
стать более существенными. Платежи за пользование 
землей в виде земельного налога и арендой платы в 
консолидированном бюджете (далее - КБ) местных 
органов управления в настоящее время составляют не-
значительную часть в структуре и составе их доходов. 
Динамика процесса формирования бюджетов и 
поступления земельного налога в Московской об-
ласти (далее - МО) характеризуется данными Ми-
нистерства финансов по МО [1] за целый ряд лет, а 




Динамика земельного налога и его доля в консолидированном бюджете Московской области   
Доходы 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 (план)
КБ МО
млрд рублей 210,45 295,86 303,08 318,18 334,82 400,22 456,48 437,66
ТРБ*, в % 100,00 140,58 144,02 151,19 159,10 190,17 216,91 207,96
ТРЦ**, в % 100,00 140,58 102,42 104,98 105,23 119,53 114,06 95,88
Земельный
налог
млрд рублей 4,77 7,60 9,08 9,72 11,12 10,56 12,60 13,23
ТРБ, в % 100,00 159,33 190,36 203,77 233,12 221,38 264,15 277,36
ТРЦ, в % 100,00 159,33 119,54 107,08 114,40 94,96 119,32 105,00
Удельный вес в 
КБ МО
в % 2,27 2,57 3,00 3,06 3,32 2,64 2,76 3,02
ТРБ, в % 100,00 113,22 132,16 134,80 146,26 116,30 121,59 133,04
ТРЦ, в % 100,00 113,22 116,78 102,00 108,50 79,52 104,54 109,42
* ТРБ - базисные темпы роста земельного налога.
** ТРЦ - цепные темпы роста земельного налога.
Доля земельного налога в формировании консоли-
дированного бюджета МО на протяжении анализи-
руемого периода существенно не менялась. Она со-
ставляла и составляет около 3,0%. Но значение его 
доли и динамика этой доли в составе консолидиро-
ванного бюджета менялись существенно. 
Размер начисленного земельного налога резко 
возрос после 2006 г. Об этом свидетельствуют цеп-
ные темпы роста ТРЦ земельного налога в 2007, 2008 
и 2009 гг. На этот же период приходится и значи-
тельный рост доли земельного налога в консолиди-
рованном бюджете МО. В целом динамика посту-
пления платежей за землепользование в КБ МО не-
стабильна. Приведенные данные говорят о назрев-
шей необходимости реформирования налогообло-
жения землепользователей, владельцев недвижимо-
сти, о создании условий для стабильного и гаранти-
рованного поступления дохода в местные бюджеты 
органов управления.
Значение и роль земельного налога и арендных 
платежей за землепользование в формировании до-
ходной части местных бюджетов отдельных терри-
ториальных образований могут отличаться от обще-
го уровня субъекта. В качестве примера приведены 
некоторые данные из плана бюджета городского по-
селения Озеры Московской области на 2013 г. 
Из запланированных доходов в размере 172096,1 
тыс. рублей земельный налог по плану составит 
12000 тыс. рублей, или 7,0% доходной части бюд-
жета. Арендная плата и продажа прав на аренду зе-
мель должны принести доход в размере 6500 тыс. 
рублей, продажа земельных участков - 2000 тыс. 
рублей. Общая сумма доходов от земель составит 
20500 тыс. рублей, или 11,9% доходной части бюд-
жета. Доля земельного налога в общей сумме дохо-
дов от земли составит в данном территориальном об-
разовании 58,5%. Приведенные цифры существен-
но отличаются от общего для МО уровня и доли до-
ходов от платного землепользования.
Размер земельного налога и платежей за земле-
пользование зависит от состояния и величины на-
логооблагаемой базы, каковой является кадастро-
вая стоимость земель, а также от уровня ставок зе-
мельного налога и арендных платежей, устанавлива-
емых согласно Налоговому кодексу Российской Фе-
дерации органами муниципального или окружного 
управления на все виды разрешенного использова-
ния (см. рис. 2). 
В преддверии налоговой реформы, которая 
предусматривает введение единого налога на не-
движимость, необходимо разработать принципи-
альные методы и рекомендации по оценке изме-
нений, происходящих в системе налогообложения 
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Рис. 1. Динамика КБ МО, земельного налога и его удель-
ного веса (в процентах)
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гаемой базы, исчисления налогов и платежей за зем-
лю и имущество.
Некоторые показатели и характеристики, позво-
ляющие проводить оценку и анализ состояния зе-
мельного фонда, содержатся в данных статистиче-
ского учета, в сводных материалах статистической 
отчетности территориальных управлений Феде-
ральной службы государственной регистрации, ка-
дастра и картографии Минэкономразвития России 
(далее - Росреестр) [2, 3]. В подготавливаемых ими 
материалах и Государственных докладах содержат-
ся сведения о распределении земель по различным 
группировочным признакам и их сочетаниям. Эти 
материалы позволяют проводить более полный, ком-
плексный анализ состояния земель, чем это делает-
ся в настоящее время. 
Для проведения мониторинга состояния земельно-
го фонда и налогооблагаемой базы необходима ста-
тистическая модель кадастровой стоимости земель, 
призванная учитывать и объективно оценивать все 
возможные факторы, влияющие на количественные, 
качественные и структурные изменения в земельном 
фонде, налогооблагаемой базе. Кадастровая стои-
мость рассматривается как основа для исчисления 
земельного налога и платежей за землепользование.
В качестве факторов, на основе которых может 
быть построена такая модель, следует рассматривать:
- данные об изменении площади земель iS  по ка-
тегориям, видам разрешенного использования, фор-
мам собственности, видам прав на землю (количе-
ственный);
- данные об изменении и уточнении удельных 
показателей кадастровой стоимости земель УПi (ка-
чественный); 
-  данные об изменении доли земель той или иной 
категории, вида разрешенного использования, фор-
мы или вида прав собственности в земельном фон-
де DS и доля этих земель в кадастровой стоимости 
DH (структурные). 
На основе показателей, рассмотренных и предло-
женных в [4] и характеризующих значение земель, 
структурные изменения в земельном фонде, пред-
ставлена многофакторная модель кадастровой сто-
имости земельного фонда:
M(КС) = F(УП; S; Ds; DH).                 (1)
На основе этой модели построена вся методоло-
гия мониторинга кадастровой стоимости земель и 
налогооблагаемой базы. 
В мультипликативной модели используются об-
щий индекс удельных показателей кадастровой сто-
имости земель, индекс площади земель и общие и 
индивидуальные индексы структурных изменений 
в земельном фонде:
(2)
Данная модель для анализа и оценки относитель-
ных изменений в кадастровой стоимости земель вы-
глядит следующим образом:
IKC = IУП IS IСТР.                            (3)
Для оценки абсолютных изменений в кадастро-
вой стоимости земель используется аддитивная фак-
торная модель:
ΔКС = ΔКС(УП) + ΔКС(S) + ΔКС(СТР).                          (4)
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Поскольку в системе платного землепользования 
происходят многообразные изменения, мониторинг 
состояния земельного фонда проводится по разным 
вариантам модели.
Модель А. В этом варианте модели учитываются 
изменения общей площади земель ΣSi(IS ≠ 1) и струк-
турные изменения в земельном фонде (IСТР ≠ 1). УПi 
не меняются (IУП = 1). Модель А имеет вид:
IKC = IS IСТР ;     ΔКС = ΔКС(S) + ΔКС(СТР).           (5)
Этот вариант модели является базовым, примени-
мым для мониторинга земельного фонда в услови-
ях постоянных, не меняющихся на протяжении ряда 
лет удельных показателей кадастровой стоимости. 
После проведения нового тура кадастровой оценки 
земель, введения новых показателей УПi  он остает-
ся актуальным, имеющим практическое значение.
Модель В. Данная модель учитывает изменение 
общей площади земель ΣSi(IS ≠ 1), структурные из-
менения в земельном фонде (IСТР ≠ 1), изменение УПi (IУП ≠ 1):
IKC = IУП IS IСТР ;    ΔКС = ΔКС(УП) + ΔКС(S) + ΔКС(СТР).  (6)
Данный вариант модели применим для монито-
ринга на переходном этапе формирования земельно-
го фонда, в условиях перехода на новые показатели 
кадастровой стоимости земель.
Модель С. Этот вариант предусматривает анализ 
кадастровой стоимости с учетом изменения общей 
площади земель ΣSi (общие индексы площади земель IS ≠ 1) или изменения площади земель Si  по отдельным 
категориям или видам использования (индивидуаль-
ные индексы площади земель iS ≠ 1). Учитываются 
изменения УПi  по всем (общие индексы удельных 
показателей IУП ≠ 1) или по отдельным категориям, 
или видам земель (индивидуальные индексы удель-
ных показателей iУП ≠ 1). Структурных изменений в 
земельном фонде не происходит (IСТР = 1):
 IKC = IУП IS ;     ΔКС = ΔКС(УП) + ΔКС(S) .
(7)
 IKCi = IУПi ISi ;     ΔКСi = ΔКС(УПi) + ΔКС(Si) .
Данный вариант модели является частным вари-
антом, поскольку не учитывает структурных изме-
нений в земельном фонде. Но потребность в орга-
низации мониторинга земельного фонда по этому 
варианту может возникнуть, например, при анализе 
состояния земельного фонда в рамках администра-
тивных округов и территориальных образований.
Модель D. В данном варианте модели учитыва-
ются общие изменения площади земель ΣSi(IS ≠ 1), 
изменения Si в отдельных категориях или видах зе-
мель (iS ≠ 1). Структура земельного фонда не меня-
ется (IСТР = 1). Происходит изменение общих УПi (об-
щий индекс переменного состава IУП ≠ 1) и индиви-
дуальных средних удельных показателей в отдель-
ных категориях или видах земель (индивидуальные 
индексы iУП ≠ 1):
 IKC = IУП(ПС) IS ;     ΔКС = ΔКС(УП) + ΔКС(S) .
(8)
 IKCi = IУПi ISi ;     ΔКСi = ΔКС(УПi) + ΔКС(Si) .
 
Методология мониторинга и статистического ана-
лиза общего абсолютного и относительного измене-
ний кадастровой стоимости, в том числе по факто-
рам, во всех вариантах моделей осуществляется на 
основе базисных или цепных сравнений и ведется в 
следующей последовательности: 
- для каждого анализируемого периода, как пра-
вило года, проводится расчет кадастровой стоимо-
сти земель в фактической структуре и в структуре 
базисного или предшествующего года;
- проводится оценка изменения кадастровой сто-
имости земель в относительном и абсолютном вы-
ражениях;
- осуществляется расчет изменения кадастро-
вой стоимости по количественному, качественному 
и структурному факторам в относительном и абсо-
лютном выражениях;
- проводится оценка доли каждого из факторов и 
их роли в изменении кадастровой стоимости земель.
На основе проведенных исследований, разрабо-
танных показателей становятся возможными орга-
низация и проведение комплексного мониторинга и 
оценка состояния земельного фонда. 
Учитывая сложившуюся практику статистиче-
ской отчетности в системе земельного кадастра, 
платного землепользования и налогообложения, для 
практического применения можно рекомендовать 
два варианта организации и проведения такого мо-
ниторинга. Таковыми являются варианты, основан-
ные на моделях А и В.
Исходной информацией для проведения монито-
ринга состояния земельного фонда служат данные 
статистической отчетности территориальных отде-
лений Росреестра. Методика проведения такого мо-
ниторинга складывается из следующих этапов:
- оценка интенсивности перераспределения зе-
мель по категориям, видам разрешенного использо-
вания и формам собственности, видам прав на зем-
лю по формулам, характеризующим тесноту связи 
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между признаками; в данном случае по коэффици-
ентам сопряженности Пирсона:
(9)
- оценка доли земель DS в земельном фонде и их 
доли DH в кадастровой стоимости или налогообла-
гаемой базе: 




D ;                           ;               (10)
- расчет коэффициентов или индикаторов значе-
ния земель в налогооблагаемой базе КЗ: 
                           
 ,  или       
                       
;       (11)
- расчет индексов-индикаторов структурных из-
менений IСТР в земельном фонде: 
(12)
- расчет индексов-индикаторов состояния земель-
ного фонда IЗФ:
                                                                      ;     (13)
- расчет кадастровой стоимости земель или нало-
гооблагаемой базы:
                                                   ;                        (14)
- расчет общих индексов и построение мульти-
пликативной модели кадастровой стоимости земель 
по двум факторам: 
 
(15)
- определение абсолютного изменения кадастро-
вой стоимости или налогооблагаемой базы: 
;                     (16)
- оценка абсолютного изменения кадастровой сто-
имости земель или налогооблагаемой базы по коли-
чественному фактору: 
                                                                 ,
 или
                                                                 ;          (17)
- оценка абсолютного изменения кадастровой сто-
имости или налогооблагаемой базы по структурно-
му фактору:
                                                                  ;         (18)
- определение доли каждого из факторов, влия-
ющего на кадастровую стоимость или налогообла-
гаемую базу: 
(19)
В условиях меняющихся в настоящее время 
удельных показателей кадастровой стоимости зе-
мель становится актуальным мониторинг состояния 
земельного фонда на основе модели В:
 IKC = IS IУП IСТР.
(20)
ΔКС = ΔКС(S)  + ΔКС(УП) + ΔКС(СТР).                          
В рассматриваемом варианте методика проведе-
ния такого мониторинга в большей части этапов со-
впадает с ранее рассмотренным вариантом и выгля-
дит следующим образом:
- оценка интенсивности перераспределения зе-
мель по формулам:
(21)
- оценка доли DS в земельном фонде и их доли DН  
в кадастровой стоимости: 
(22)
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I 1 ; СТРSКС III = ;
0010 SУПSУПКС ∑∑ −=Δ =
= ( )100 −∑ СТРS IISУП  
( ) ( )100 −=Δ ∑ SSКС ISУП
 ( ) ( ) ∑∑ −=Δ 001 КСКСSКС
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                      ,   или   
                          
;             (23)
- расчет индексов структурных изменений IСТР :
 
(24)
- расчет индексов-индикаторов состояния земель-
ного фонда IЗФ:
(25)
- расчет кадастровой стоимости земель или нало-
гооблагаемой базы:
                                                   ;                       (26) 
- расчет общих индексов и построение мульти-
пликативной модели кадастровой стоимости или на-
логооблагаемой базы по трем факторам: 
 
(27)
- определение абсолютного изменения кадастро-
вой стоимости или налогооблагаемой базы: 
(28)
- оценка абсолютного изменения кадастровой сто-
имости или налогооблагаемой базы по количествен-
ному фактору: 
                                                                  ,
 или                                                                     (29)
                                                                  ;
- оценка абсолютного изменения по структурно-
му фактору:
                                                                 ;         (30)
- оценка абсолютного изменения кадастровой сто-
имости или налогооблагаемой базы по качественно-
му фактору:
                                                          ;                  31)
- определение доли каждого из факторов: 
(32)
Проведение мониторинга земельного фонда и 
налогооблагаемой базы на основе данных стати-
стического учета, сложившегося и применяемого 
в настоящее время, по предлагаемым методикам 
не требует расширения или видоизменения форм 
и видов отчетности. Методики дополняют систему 
анализа и оценки земельного фонда новыми пока-
зателями, позволяющими количественно охарак-
теризовать интенсивность процессов, протекаю-
щих в земельном фонде, оценивать роль и послед-
ствия этих изменений. Безусловно, что для прак-
тического внедрения и применения данных мето-
дик потребуется провести детализацию и уточне-
ние предлагаемых оценок, адаптацию их к суще-
ствующей практике статистического учета и ана-
лиза земельного фонда.
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I 1 ;   СТРSУПКС IIII = ; 
( ) ( )100 −=Δ ∑ SSКС ISУП
( ) ( ) ∑∑ −=Δ 001 КСКСSКС
( ) ( ) SСТРСТРКС IISУП 100 −=Δ ∑
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0011 SУПSУПКС ∑∑ −=Δ =
= ( )100 −∑ СТРSУП IIISУП ; 
